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 على التصاميم اإشكالات عملية حول عقد البيع بناء
 

Practical problems about the sales contract based on designs 

 

 

 بوشنافة  جمال الدكتور                                                                                        
 المدية ،جامعة يحي فارس                                                                     

    

 :ملخص 

مستحدثة للبيوع العقارية في الجزائر من حيث التنظيم القانوني يعتبر عقد البيع بناءا على التصاميم صيغة 
والدمارسة الديدانية، وقد أثار التطبيق العملي للنصوص الدتعلقة بو إشكالات عملية عديدة أثرت على حقوق الدشتًين 

ة دفعة واحدة للشقق السكنية، تتمثل في مدى كفاية ىذا العقد الرسمي الدسجل والدشهر لوحده لانتقال ملكية الشق
شهره، ومتى يبدأ تاريخ سريان الشرط ضرورة أم يجب أن يستكمل بعد إلصاز البناية بمحضر تسليم الشقة و ، للمشتًي

خاصة إذا علمنا أن لزضر تسليم الشقة يذكر فيو تاريخ تسليم شهادة الدطابقة ، الدانع من التصرف في ىذه الشقق
الدانع من التصرف لشا يضر بحقوق الدشتًي الذي يرغب في التصرف في  والتي يتحدد بموجبهما تاريخ سريان الشرط

 .شقتو مستقبلا

الشرط الدانع ، شهادة الدطابقة، ضر تسليم الشقة، لزلكيةالدانتقال ، عقد البيع على التصاميم الكلمات المفتاحية:
 .من التصرف

 Abstract:                                                                                                                                  
        The contract of sale based on the designs is an updated version of real estate 

in Algeria in terms of legal organization and field practice.  

      The practical application of the relevant texts raised many practical problems 

that affected the rights of buyers of apartments. This is the extent of this official 

contract, which is registered and published alone, for the transfer of ownership of 

the apartment at once to the purchaser or to be completed after completion of the 

building. 
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   And when the date of validity of the precondition for the disposal of these 

apartments begins, especially if we know that the minutes of delivery of the 

apartment mentions the date of delivery of the certificate of conformity, which is 

determined Under them effective date inhibitor requirement to act to the detriment 

of the rights of the buyer who wishes to dispose of his apartment in the future 

Key words:                                                                                                                              

 Contract of sale on designs, transfer of ownership, minutes of delivery of the 

apartment, certificate of conformity, precondition of disposition 

 :مقدمة
 ةفهو صيغ البيع على التصاميم عقدا حديث النشأة مقارنة مع باقي العقود الأخرى، بناءا يعتبر عقد

وبالرجوع إلى أول قانون نظم ، 1مستحدثة للبيوع العقارية في الجزائر من حيث التنظيم القانوني والدمارسة الديدانية 
ومن بعده الدرسوم التشريعي  ><?6مارس  :7الدؤرخ في  =7/><الجزائر وىو القانون رقم التًقية  العقارية في 

 الدتعلق بالنشاط العقاري لصد أن كل منهما لم يعرف ىذا العقد الجديد، 9??6مارس  76الدؤرخ في  9/79?

الدشرع الجزائري قد بادر إلى المحدد للقواعد التي تنظم التًقية العقارية نلاحظ بأن  :66/7لكن بالرجوع إلى القانون 
 .منو <8لتدارك النقص الذي كان موجودا في التشريعات السابقة وذلك من خلال الدادة   وتعريف

يعتبر عقد البيع بناءً على التصاميم من العقود الشكلية ،حيث وجب إفراغو في الشكل المحدد قانونا ،وكذا و     
من  :6و69، 68حيث تنص الدواد  2وإرفاقو بالوثائق الدرجعية الخاصة بو التقيد بالبيانات الإلزامية الدذكورة فيو

على أنو يحرر ، 3الدتعلق بالنشاط العقاري )الدلغى( 9??6/ 79/ 76الدؤرخ في  9/79?الدرسوم التشريعي رقم 
كما يشتمل  عقد البيع بناءا على التصاميم على الشكل الأصلي ويخضع للشكليات القانونية في التسجيل والإشهار،

يستكمل العقد الدنصوص عليو في الدادة ، و في آن واحد على البناية وعلى القطعة الأرضية التي شيدت الدنشأة فوقها
السابقة بمحضر يحرر حضوريا في نفس مكتب الدوثق، لإثبات حيازة الدلكية من الدشتًي وتسليم البناية التي  68

وعندما يتعلق البيع ببناية مقسمة إلى أجزاء، يرفق المحضر .الالتزامات التعاقديةألصزىا الدتعامل في التًقية العقارية وفق 
 الدذكور في الفقرة السابقة ببيان وصفي لتقسيم الدلكية الدشتًكة يحرر بعناية الدتعامل في التًقية العقارية طبقا للتنظيم

                                                 
 .40ص  ،8500النظام القانوني للتًقية العقارية، دار الذدى عتُ مليلة الجزائر، أنظر إيدان بوستة - 1

والحريات ،لسبر الحقوق خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي، مقال منشور بمجلة الحقوق ، أنظر عز الدين زوبة - 2
 .8;ص 8769عدد تجريبي، ، جامعة لزمد خيضر بسكرة، والحريات في الأنظمة الدقارنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية

نون رقم من القا 7<بموجب الدادة الدتعلق بالنشاط العقاري  9??6/ 79/ 76الدؤرخ في  9/79?ألغي الدرسوم التشريعي رقم  - 3
 8766مارس  >7الدؤرخة في  :6المحدد للقواعد التي تنظم التًقية العقارية الجريدة الرسمية العدد  8766فبراير سنة  =6 الدؤرخ في :66/7
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شتًي، إلا بعد تسليم شهادة الدطابقة الدنصوص لا تتم حيازة ملكية بناية أو جزء من بناية من الدالعمل، و  الجاري بو
غتَ أنو ليس  الدتضمن قانون التهيئة والتعمتَ، 7??6ديسمبر سنة  ?6الدؤرخ في  ?7/8?عليها في القانون رقم 

لحيازة الدلكية وشهادة الدطابقة أثر إعفائي من الدسؤولية الددنية الدستحقة ولا من ضمان حسن إلصاز الدنشأة التي يلتزم 
 بها الدتعامل في التًقية العقارية خلال أجل سنة واحدة. 

 =6الدؤرخ في  :66/7نون رقم من القا 7< ىذا الدرسوم التشريعي رغم إلغائو صراحة بموجب الدادة       
ذي بقي العمل بنصوصو التنظيمية لا سيما الدرسوم التنفيالمحدد للقواعد التي تنظم التًقية العقارية  8766فبراير سنة 

المحدد لنموذج عقد البيع بناء على التصاميم الدطبق في لرال التًقية العقارية  :??6مارس  =7الدؤرخ في  <;/:?
الصادرة عن الدديرية  ;876أفريل  :6الدؤرخة في   ?9<79رقم  بموجب الدذكرة :79/876/>6إلى غاية ، 1

  2وزارة الداليةالتابعة  العامة للأملاك الوطنية
، يحدد القواعد التي 8766فبراير سنة  =6الدؤرخ في  :66/7نون رقم من القا <8نصت الدادة كما     

تنظم نشاط التًقية العقارية عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء، بأنو العقد 
رقي العقاري لفائدة الدكتتب موازاة مع تقدم ملكية البنايات من طرف الدو  يكرس تحويل حقوق الأرضو  الذي يتضمن

في الدقابل، يلتزم الدكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الإلصاز وأنو سيحدد نموذج عقد البيع على التصاميم و  الأشغال.
 عن طريق التنظيم.

يحدد نموذجي عقد  8769ديسمبر سنة  <6الدؤرخّ في 96:/69وقد صدر الدرسوم التنفيذي رقم      
الحق وعقد البيع على التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على  حفظ

ونص في أحد بنوده على أن حيازة البناية أو جزء من البناية ، 3التصاميم ومبلغ عقوبة التأختَ وآجالذا وكيفيات دفعها 
 ي تم إثباتو من طرف الدكتتب يجب أن تتم عند إتدام أشغال الإلصاز الذ

                                                 
 . :??6/ 03/ 09الدؤرخة في  69أنظر الجريدة الرسمية العدد  - 1
وزارة الدالية إلى السادة التابعة الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية  ;876أفريل  :6الدؤرخة في  ?9<79رقم  الدذكرةأنظر  - 2

نموذج نظام الدلكية الدشتًكة، ونموذج عقد البيع على التصاميم والتي جاء فيها بأن التكفل بالدشاريع  -مديري الحفظ العقاري حول التًقية العقارية 
المحدد لنموذج نظام الدلكية الدشتًكة في لرال التًقية العقارية  :79/876/:6الدؤرخ في  ??/:6ة بعد صدور الدرسوم التنفيذي التًقوي

تطبيقا لقاعدة عدم رجعية القوانتُ تبقى تخضع  :79/876/>6الدرخص لذا أي الدسجلة والتي كانت لزل تسليم رخصة بناء قبل تاريخ 
المحدد لنموذج عقد البيع بناءً على  <;/:?الدتعلق بالنشاط العقاري ومرسومو التنفيذي  9/79?أي الدرسوم التشريعي للجهاز القانوني القديم 

 التصاميم.
 .8769ديسمبر سنة  ;8 الدؤرخة في >>العدد  أنظر الجريدة الرّسميّة - 3
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تتم الحيازة بموجب لزضر يحرر حضوريا و  ،قانونا بشهادة الدطابقة الدسلمة طبقا للتشريع والتنظيم الدعمول بهما
  بنفس مكتب التوثيق ويلحق بعقد البيع على التصاميم.

الصادرة عن  :876ماي <8الدؤرخة في  68>;مع الإشارة إلى أن تطبيقو أجل بموجب الدذكرة رقم      
نموذج عقد البيع  -وزارة الدالية الدديرية العامة للأملاك الوطنية إلى السادة مديري الحفظ العقاري حول التًقية العقارية 

على التصاميم والتي جاء فيها بأن تحرير عقود البيع على التصاميم الدنجزة على أساس الجداول الوصفية للتقسيم 
تاريخ صدور الدرسوم التنفيذي  :79/876/>6ة العقارية الدشهرة قبل تاريخ ونظام الدلكية الدشتًكة في إطار التًقي

المحدد لنموذج نظام الدلكية الدشتًكة في لرال التًقية العقارية تبقى خاضعة  :79/876/:6الدؤرخ في  ??/:6
المحدد للقواعد  :66/7للشروط الدنصوص عليها في الأحكام القانونية والتشريعية السارية الدفعول قبل صدور القانون 

 التي تنظم التًقية العقارية وعليو تعد ىذه الطلبات قابلة للإشهار على ىذا الحال .
مطابقة للنموذج المحدد  :79/876/>6ويجب أن تكون فقط العقود المحررة في ىذا الإطار بعد تاريخ     

وذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع يحدد نم 8769ديسمبر سنة  <6الدؤرخّ في 96:/ 69بالدرسوم التنفيذي رقم 
على التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على التصاميم ومبلغ عقوبة التأختَ 

 وآجالذا وكيفيات دفعها.
إن التطبيق العملي للنصوص الدذكورة أعلاه أثار إشكالات عملية عديدة أثتَت من طرف الدوثقتُ      

وزارة الدالية لشثلة في الدديرية العامة لشا استدعى تدخل ، ظتُ العقاريتُ وأثرت على حقوق الدكتتب الدشتًيوالمحاف
ىل تنتقل  -أولا تتمثل ىذه الإشكالات العملية  فيما يلي:للأملاك الوطنية وأصدرت عدة مذكرات في ىذا الشأن و 

أم يجب أن يستكمل ىذا العقد بمحضر ، التصاميم الدوثق والدشهرعقد البيع بناء على الدلكية للمشتًي كاملة بموجب 
يحرر حضوريا في نفس مكتب الدوثق ويشهر لدى نفس المحافظة العقارية، لإثبات حيازة الدلكية من الدشتًي وتسليم 

سريان الشرط الدانع من  دأ تاريخمتى يب -ثانيا البناية التي ألصزىا الدتعامل في التًقية العقارية وفق الالتزامات التعاقدية
إتدام التصرف في السكنات لزل ىذا النوع من العقود ،على أساس أن الكثتَ من الدكتتبتُ شغلوا فعليا سكناتهم بعد 

مع العلم ، بعد مرور عدة سنوات من ذلكلو  للمرقي العقاري أو تسليمها لصاز دون تسليم شهادة الدطابقة أشغال الإ
لذي يحرر حضوريا بنفس مكتب التوثيق ويلحق بعقد البيع على التصاميم يذكر فيو مراجع لزضر تسليم البناية اأن 

وتاريخ تسليم شهادة الدطابقة والتي يتحدد بموجبها وبموجب ىذا المحضر تاريخ سريان الشرط الدانع من التصرف لشا 
 يضر بحقوق الدكتتب الذي يرغب في التصرف في شقتو فيما بعد.
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مدى كفاية  الأولالدبحث مبحثتُ نتناول في إلى ذا الدوضوع على ىاتتُ الإشكاليتتُ العمليتتُ نقسم ىللإجابة       
الشرط الدانع من التصرف وتاريخ بدأ سريانو الثاني الدبحث عقد البيع بناء على التصاميم لانتقال الدلكية العقارية، وفي 

   .على السكنات لزل عقد البيع بناء على التصاميم
 
 عقد البيع بناء على التصاميم لانتقال الملكية العقارية.مدى كفاية  : مبحث الأولال

عقدا متميزا ولو  على التصاميمبناءا عقد البيع يعتبر ، على خلاف عقد البيع الدنصوص عليو في القواعد العامة 
من الخصوصية ما يجعلو يخرج عن ىذه القواعد العامة في كثتَ من أحكامو، وخصوصية ىذا العقد تجعلو يثتَ الكثتَ 

 .1من الإشكالات النظرية والتطبيقية

على بناءا المحدد للقواعد التي تنظم التًقية العقارية عقد البيع  :66/7القانون  <8الدادة  وفقد عرفت    
عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقر بناؤىا أو في طور البناء ىو العقد الذي أنو " على التصاميم

طرف الدرقي العقاري لفائدة الدكتتب موازاة مع تقدم  يتضمن ويكرس تحويل حقوق الأرض وملكية البنايات من
يحدد نموذج عقد البيع على التصاميم عن طريق  ،تقدم الإلصازالأشغال ،وفي الدقابل يلتزم الدكتتب بتسديد السعر كلما 

الدضافة إلى القانون الددني الفرنسي بموجب القانون رقم  76>6أما الدشرع الفرنسي فقد عرفو في الدادة  ،التنظيم"
 ددىا العقد"بأنو "بيع العقار الدقرر بناؤه ىو الذي يلتزم بموجبو البائع ببناء أو إقامة عقار خلال مدة يح 79/=>

يلاحظ من خلال مقارنة ىذا التعريف مع تعريف الدشرع الجزائري أن ىذا الأختَ قد أغفل ذكر الالتزام الثاني للبائع و 
 2.والدتعلق بالددة التي يجب إقامة البناء خلالذا"

تشابهو، إذ يطُبق في باعتبار أن عقد البيع بناء على التصاميم ينفرد بنظام خاص عن باقي عقود البيع التي و        
الدتضمن  <;/:?لرال التًقية العقارية بالإضافة إلى أن انعقاده يكون وفق نموذج خاص حدده الدرسوم التنفيذي 

نموذج عقد البيع بناءً على التصاميم الذي يطبق في لرال التًقية العقارية )الدلغى( وأن  تريع قواعده آمرة تتعلق بالنظام 
ق على لسالفتها ولزلو ىو بيع لبناية لم تنجز بعد أو على الأقل لم تكتمل، وىذا ما أجازه الدشرع العام لا يجوز الاتفا

                                                 
قسم ، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، يل شهادة الداجستتَ في العلوم القانونيةمذكرة لنعربي باي يزيد، النظام القانوني للتًقية العقارية في الجزائر،  - 1

 .42،ص 8505جامعة الحاج لخضر باتنة ، العلوم القانونية

أنظر كذلك  .::و 9:ص ، الدرجع السابقخصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي،  عز الدين زوبة، أنظر- 2
،كتاب الدؤتدر الدلتقى الوطتٍ  حول لتًقية :7-66أ.صباحي ربيعة ،الضمانات الدستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء قانون 

،كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق جامعة قاصدي مرباح، 8768فيفري  <8و =8العقارية في الجزائر واقع وأفاق ـ يومي  
                                                     .?>ورقلة،ص
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 فهو بذلك 1 يجوز أن يكون لزل الالتزام شيئا مستقبليا ولزققا"»من القانون الددني بنصها  8?الجزائري في الدادة 
لوحده  ىذا العقد الرسمي النموذجي الدسجل والدشهر فإن ذلك يطرح مسألة مدى كفاية، 2عقد من نوع خاص 

لانتقال الدلكية للمشتًي، وىل يجب أن يستكمل ىذا العقد بعد تحقق البناية بمحضر يحرر حضوريا في نفس مكتب 
في الدوثق، ويشهر لدى نفس المحافظة العقارية لإثبات حيازة الدلكية من الدشتًي وتسليم البناية التي ألصزىا الدتعامل 

بعبارة أخرى ىل تنتقل الدلكية دفعة واحدة بمجرد شهر عقد البيع على ، التًقية العقارية وفق الالتزامات التعاقدية
 التصاميم أم جزء منها والجزء الآخر بعد تحرير لزضر بتسلم البناية وشهره؟. 

عو للشهر ومنهم من رفض قد انقسم المحافظون العقاريون نتيجة ىذا الخلاف إلى قسمتُ منهم من قبل إيدال 
 ;876/=78/7الدؤرخة في  =<:>7تدخلت الدديرية العامة للأملاك الوطنية  بموجب الدذكرة رقم قد و ، ذلك

وأعطت الخيار للمحافظ العقاري إن شاء شهره وإن شاء لم يفعل ذلك والذي يثتَ بدوره إشكالا عمليا أمام الدوثقتُ 
ة في الدستقبل، بناء على ما سبق نقسم ىذا الدبحث إلى مطلبتُ نتناول في في حالة رغبة الدشتًي التصرف في الشق

عقد البيع بناء على التصاميم ينقل للمشتًي ملكية الرقبة دون الانتفاع، وفي الدطلب الثاني ضرورة تحرير  الدطلب الأول
 الحيازة لانتقال حق الانتفاع.و  وشهر لزضر التسليم

 على التصاميم ينقل للمشتري ملكية الرقبة دون الانتفاع. عقد البيع بناء : المطلب الأول
القانون  الدتضمن النشاط العقاري الدلغى بموجب 9/79?يشتًي الدواطن في ظل الدرسوم التشريعي رقم      
سكنا اجتماعيا تساهميا من الدرقي العقاري بموجب عقد بيع على التصاميم موثق ومشهر الدذكور أعلاه  :66/7

وذلك بعد قيامو بتسديد كامل الدستحقات الدالية الواجبة للبائع الدرقي العقاري وبعد انتهاء ورشة ، بالمحافظة العقارية
بعد معاينتها والتأكد من خلوىا من أي عيب يقوم طرفي العقد بإبرام لدى و  الأشغال تصبح الشقة جاىزة للتسليم

استكمالا للإجراءات يقوم بإيداع ىذا العقد و  يث أن الدوثق، ح3نفس الدوثق لزضر يثبت تسليم وحيازة الشقة
يصدر مقررا بذلك يتم تبليغو و  غتَ أن السيد المحافظ العقاري يرفض الإيداع، لإشهاره على مستوى المحافظة العقارية
م من الدرسو  69تسليم البناية على أساس الدادة و  عدم شهر لزضر حيازةو  للموثق ويسبب مقرر رفضو الإيداع

                                                 
جامعة أبو بكر بلقايد ، كلية الحقوق،  مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في قانون العقود والدسؤولية، أنظر، بوجنان نسيمة ،عقد البيع بناء على التصاميم - 1

 .69،ص ?877بتلمسان  
 .  <6ص ، الدرجع السابق، أنظر، بوجنان نسيمة ،عقد البيع بناء على التصاميم -- 2
يتعلق بالنشاط  4336الدوافق أول مارس سنة  4746رمضان عام  7ؤرخ في الد  36/36تشريعي رقم الرسوم الد من 76/ 69 الدادةنصت  - 3

السابقة بمحضر يحرر حضوريا في نفس مكتب الدوثق، لإثبات حيازة الدلكية من الدشتًي  45يستكمل العقد الدنصوص عليو في الدادة " على ما يلي العقاري
 .وتسليم البناية التي ألصزىا الدتعامل في التًقية العقارية وفق الالتزامات التعاقدية
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تسليم البناية و  بكون أن عقد البيع على التصاميم يٌستكمل بمحضر إثبات حيازة الدشتًي 9/79?التشريعي رقم 
 .الذي يعد من طرف نفس الدوثقو  ريالدنجزة من طرف الدرقي العقا

بالعقد  أن ىذا المحضر يلٌحقإلى من تذة يتجو رأي السيد المحافظ العقاري في قراءتو للمادة الدذكورة أنفا و    
 إن تسبيب السيد المحافظ العقاري يصطدم بالدبادئ أن نص الدادة الدذكورة سابقا لم تنص على ضرورة إشهاره.و  فقط

 الاجتهادات القضائية الآتية : و  النصوص القانونيةو 
 ،1من القانون الددني :=>وفقا لنص الدادة في الشيء التصرف و  الدلكية يدنح لصاحبو حق التمتع أن حق - 

2الدتضمن قانون التوجيو العقاري ;7/8?من القانون  =8وىو ما نصت عليو أيضا الدادة 
  

الحقوق العينية من أجل استعمال الأملاك وفق  " الدلكية العقارية ىي حق التمتع والتصرف في الدال العقاري أو
غتَ أنو لا يدكنو الانتفاع ولا حيازة  طبيعتو وغرضها" وفي عقد البيع بناء على التصاميم تنتقل ملكية الدبيع للمشتًي

 .البناية لزل العقد
 الاستغلال. و  أن حق التمتع بالشيء يدنح لصاحبو الاستعمال- 
أنو بيع لعقار غبر موجود وقت و  ،3باعتبار عقدا زمنيانظرا لطبيعتو الخاصة و  أن عقد البيع بناء على التصاميم- 

لا يحقق للمشتًي  4القطعة الأرضية التي سينجز عليها البناء،و  التصاميم إبرام العقد، ولا يوجد منو في الواقع سوى
التصرف فيو رغم قيامو بتنفيذ التزامو و  سلطة الانتفاع الدباشر بالعقار الدراد بناؤه مادام أنو لا يحوزه مباشرة للتمتع

شتًي الدكتتب بملكية الرقبة دون منو فعقد البيع بناء على التصاميم يعتًف للمو  العقدي في دفع تذن العقار الدبيع
معاينتها من طرف الدشتًي أين عند و  لا تستجمع السلطات الثلاثة لدى الدالك إلا بعد إلصاز البناية كليةو  5الانتفاع 

يتجسد ذلك قانونا بعقد رسمي في شكل لزضر يعده و  انعدام أي تحفظ يستلمها فعلا بمفاتيحها من الدرقي العقاري
  بهذا المحضر الدشهر يكتمل إجراء نقل الدلكية نهائيا.و  حرر عقد البيع نفس الدوثق الذي

                                                 
 والدتمم.   لالدعد، ;=?6الدؤرخة في/  /  <=الدتضمن القانون الددني الصادر في الجريدة الرسمية العدد  ;=?6سبتمبر  >8الدؤرخ في  <;/;=الأمر  - 1
 7??6الدؤرخة في //  ?:الدتضمن التوجيو العقاري الصادر في الجريدة الرسمية العدد  7??66/6/<6الدؤرخ في  ;7/8?القانون رقم  - 2
 .9;أنظر عز الدين زوبة ،الدرجع السابق  ص  - 3

مقال منشور بمجلة الحقوق والحريات ،لسبر الحقوق والحريات في ، بناء على التصاميمضمانات الدشتًي في عقد البيع  بلجراف سامية، - 4
 .575ص 8769عدد تجريبي، ، جامعة لزمد خيضر بسكرة، الأنظمة الدقارنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية

لنيل شهادة الدكتوراه في القانون الخاص، كلية الحقوق أطروحة  التزامات الدرقي العقاري الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية، مسكر سهام،أنظر  - 5
 8?8، ص>876خوة منتوري قسنطينة  والعلوم الإدارية، جامعة الإ
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أن نقل الدلكية في عقد البيع بنـاء علـى التصـاميم يـتم علـى مـرحلتتُ تبـدأ الأولى مـن شـهر  عليو ىو ما يرتبو    
الثانيـة و  البنـاء معـاو  العقـاريتشـمل الوعـاء و  عقد البيـع بنـاء علـى التصـاميم الـتي تنقـل ملكيـة الرقبـة إلى الدشـتًي الدكتتـب

تسـليم شـهادة الدطابقـة وتحريـر لزضـر التسـليم وشـهره حـتى يدكـن أن ينتقـل لـذات الدشـتًي حـق التمتـع و  بعد تدام الإلصـاز
 .  2بهذا تنتقل الدلكية في عقد البيع بناء على التصاميم بشكل تام و  ،1أي مرحلة التسليم والحيازة الدادية ، أو الانتفاع

 الحيازة لانتقال حق الانتفاع. و  ضرورة تحرير وشهر محضر التسليم الثاني:المطلب 
بعــد عمليــة الالصــاز يســتكمل عقــد البيــع علــى التصــاميم  بمحــض يحــرر حضــوريا لــدى نفــس مكتــب الدوثــق      

ختصــة لكــي الدويشــهر في المحافظــة العقاريــة  الــذي حــرّر لديــو العقــد لإثبــات حيــازة الدلكيــة مــن الدشــتًي وتســليم البنايــة،
لان الدشـتًي بموجـب ىـذا العقـد لـيس بمالـك عـادي، وىـذا بـالنظر إلى نوعيـة ىـذا العقـد الـذي يرفع القيد على التصرف 

 .3فلا يستطيع البيع إلا بعد إتدام عملية إلصاز الدبتٌ وتسليم شهادة الدطابقة، يعد بمثابة قيد على التصرف

 عليها من طرف السيد المحافظ العقاري  فإن لزضر التسليمأعلاه الدستند  69عملا بالدادة و  حيث أن  
 مكرر :98و :98عليو يعد ىذا المحضر سندا رسميا لنقل حق الانتفاع في إطار أحكام الدواد و  الحيازة يحرره موثقو 
ة طبقا لدا أن ىذا المحضر ىو السند الرسمي الذي يثبت حيازة الدلكية العقاريو  الفقرة الأولى من القانون الددني ::<و

الدتضمن قانون التوجيو العقاري  7??66/6/<6الصادر بتاريخ  ;7/8?من القانون رقم  97تقرره الدادة 
الدتعلق بتأسيس >=?6مارس  ;8الدؤرخ في  9>/>=من الدرسوم  ??و 7?وطبقا لنص الدادة ، الدتممو  الدعدل

ت شهر عقد البيع على التصاميم وذلك خلال السجل العقاري فإنو يكون على الدوثق العمل على القيام بإجراءا
                .4شهرين يبدأ سريانها من تاريخ إبرام العقد

لكي ينتقل إلى الدتصرف إليو  يوجب القانون شهر التصرف الناقل لو و  حق الانتفاع ىو حق عيتٍ عقاري إن
الدادتتُ و  من القانون الددني 9?=و 8?=و ;>6ىذا ما تفرضو الدواد و  في مواجهة الغتَو  لتَتب أثره بتُ طرفيو

                                                 
والعلوم كلية الحقوق ،  قانون العقودالقانون فرع مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في  في الجزائر، النظام القانوني للتًقية العقاريةأولزدة حياة - 1

 001ص ..;876  معة مولود معمر تيزي وزوالسياسية جا
إنشاء عقد البيع على التصاميم وضماناتو مقال منشور بمجلة الحقوق والحريات ،لسبر الحقوق والحريات في ، سي يوسف زاىية حوريةأنظر  - 2

 ،أنظر كذلك بوجنان نسيمة،:9و96ص  8769عدد تجريبي ، جامعة لزمد خيضر بسكرة، الأنظمة الدقارنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية
 ;?8الدرجع السابق، ص التزامات الدرقي العقاري الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية، ، أنظر كذلك مسكر سهام،==ص  الدرجع السابق،

 .>?8و
 .6=8ص 8778الدنازعات العقارية، دار ىومو ،بوزريعة، الجزائر،  زروقي ليلى، أ.تزدي باشا عمر،أنظر  - 3
 .96ص ، إنشاء عقد البيع على التصاميم وضماناتو، الدرجع السابق، أنظر سي يوسف زاىية حورية - 4
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 الدتضمن إعداد مسح الأراضي العام ;=?68/66/6الصادر بتاريخ  :=/;=من الأمر رقم  >6و ;6
حيث ،  ويصبح حق الانتفاع مندلرا مع ملكية الرقبة، ترعا وتوحيدا لعناصر حق الدلكية، تأسيس السجل العقاريو 

الدؤرخ في  7>89<6ذلك في قرار المحكمة العليا رقم و  تم التطرق إليو مؤكد لداو  أن الاجتهاد القضائي مستقر
من الدقرر قانونا أنو لا تنتقل الدلكية   الدبدأ :من القانون الددني...  9?=الدادة  الدرجع:: "... <??67/6/<8

في العقار سواء كان ذلك بتُ الدتعاقدين أم في حق الغتَ إلا إذا روعيت الإجراءات  الحقوق العينية الأخرىو العقارية
 .1بالأخص القوانتُ التي تدير مصلحة شهر العقار . "و  التي ينص عليها القانون
لم تنص صراحة عن عدم شهر المحضر الرسمي  9/79?من الدرسوم التشريعي رقم  69حيث أن الدادة 

من نفس الدرسوم لتبعية ىذا المحضر لعقد البيع  68للمادة في حكمها بعة ان ىذه الدادة ىي تأو  الحيازةو  بالتسليم
 تلزم المحافظ العقاري بشهر عقد البيع .و  ىذه الدادة تؤكدو  الأولي.

 69أقرت الدادة ، لأن ىذا العقد غتَ كافي لوحده لنقل ملكية الشقة لعدم جاىزيتها وقت إبراموو  حيث    
من تذة تبقى صلاحية السيد و  الحيازةو  تحرير لزضر التسليمو  عودة طرفي العقد أمام ذات الدوثق لإبرامصراحة على 

في و  المحافظ العقاري مستبقاة في شهر التصرف الثاني لضمان السريان الكامل لأثر ىذه الدعاملة العقارية بتُ طرفيها
منو على  9/:9الدذكور أعلاه حيث نص في الدادة  :66/7أكد الدشرع ىذا الأمر في القانون قد و ، مواجهة الغتَ

أن بيع عقار مبتٍ أو بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء من طرف الدرقي العقاري يجب أن يكون 
يحرر لدى نفس البناية موضوع عقد يعد قانونا في الشكل الرسمي أمام الدوثق ويجب أن يتمم العقد بمحضر تسليم 

 .  الدوثق الذي أبرم لديو العقد مكتب
 أو بتعبتَ أدق عند شهر عقد البيع بناء على التصاميم تنشئ لو بطاقة عقارية تثبت أنو سيتم إلصازه لاحقا     

ذلك لتحقيق و  بالتالي يجب شهره بالتأشتَ على نفس البطاقة العقاريةو  أن لزضر التسليم ىو الذي يثبت الإلصازو 
الدذكورة في البطاقة العقارية و  الدادية للعقار الدبتٍ لزل البيع على التصاميم مع الحالة القانونية لوالتطابق بتُ الحالة 

 الدنشأة لذذا الغرض .
لشا يتًتب عنو أن مقرر رفض الإيداع الصادر عن المحافظ العقاري ستَتب وضعية لسالفة لكل النصوص     

من جهة أخرى تشكل و  حالة استثنائية لم يسطرىا القانون من جهةالاجتهادات الدذكورة أعلاه بإحداث و  والدبادئ
ىو ما لا و  الدفصول فيها منذ سنوات عديدةو  تفستَا يتعارض مع النصوص الدتعلقة بنقل الدلكية العقارية الدستقرة

                                                 
 .6<، ص 76، العدد???6المجلة القضائية لسنة أنظر - 1
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الائتمان و  الدقة يساىم في تجسيد مبدأ الأثر الدنشئ والقيد الدطلق التي تديز نظام الشهر العيتٍ الذي يهدف إلى تجسيد
 في التعامل العقاري.

وىو ما يرتب أن مقرر رفض الإيداع يفتقد في نظرنا لسبب قانوني كافي لإصداره، وبالتالي  يلتزم المحافظ      
 الحيازة الدوثق الدتعلق بالشقة الدشتًاة في إطار عقد البيع على التصاميم.و  بشهر لزضر التسليمالعقاري 

وجاء فيها أن  ;876/=78/7الدؤرخة في  =<:>7أعلاه صدرت الدذكرة رقم  وعلى خلاف ما ذكرناه
الحقوق العينية العقارية موضوع ىذا التصرف على أن التصاميم نثبت  لفائدة الدكتتب  عملية إشهار عقد البع على

ء استنادا لشهادة يكتمل إجراء نقل الدلكية نهائيا بموجب لزضر تسلم موثق  يكرس الحيازة بعد انتهاء إلصاز البنا
 الدطابقة.

أما فيما يخص لزضر إثبات الحيازة فإنو لا توجد أي مادة قانونية تنص على إخضاع ىذه الوثيقة لإجراء     
وفي حالة عدم إشهاره مسبقا تبقى إدراج مراجعو في أول عقد ، الإشهار العقاري، وعليو تبقى الدبادرة إليو اختيارية

 ع عقد بيع عقار على التصاميم. تصرف لا حق ينصب على موضو 
: الشرط المانع من التصرف وتاريخ بدأ سريانه على السكنات محل عقد البيع بناء  المبحث الثاني

  على التصاميم 
يعتبر جل الدواطنتُ الجزائريتُ من الطبقة الضعيفة أو الدتوسطة الدخل، لذلك فقد أوجدت الدولة برامج    

، تناسب مع القدرة الشرائية للمواطنتُ تسمى بالسّكنات الدستفيدة من إعانات الدولةسكنية من اجل الصاز سكنات 
>?6/<7من الدرسوم التنفيذي  ;وقد عرفّتها الدادة 

بأنّها كل لزل ذي استعمال سكتٍ استفاد من إعانة  1 
السكن الريفي و  بالإيجار الدساكن الدنجزة في إطار البيعو  لاكتساب الدلكية لاسيما الدساكن الاجتماعية التساهمية

 الدساكن الاجتماعية التساهمية وىي سكنات يتم إلصازىا أو شراؤىا عن طريق إعانة تدنحها الدولة أهمها الددعم ...،
 تسمى الإعانة للحصول على الدلكية.و 

رية عدّة ولدنع الدضاربة في السكنات الدستفيدة من إعانات الدولة ومنحها لدستحقيها استعملت الدولة الجزائ
من بتُ ىذه و  وسائل حيث عمدت إلى فرض لرموعة من الشروط يجب أن تتوفر في طالب الحصول على السكن

 الشروط لصد :

 أن لا يكون قد استفاد من تنازل عن مسكن تابع للملكية العقارية للدولة.  -

                                                 
من طرف  الدمولةيحدد شروط إعادة التنازل عن الدساكن الاجتماعية  <877يوليو  >الدؤرخ في  >?6/<7من الدرسوم التنفيذي رقم  ;نظر الدادة أ - 1

 . <877يوليو  ?الدؤرخة في  <9العدد ، الجريدة الرسمية، السكنات الدستفيدة من إعانات الدولة لاكتساب الدلكيةو  الدولة
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  .لم يتحصل على إعانة من الدولة موجهة للسكن -

  .ات استعمال سكتٍلا يدلك ملكية تامة بناية ذ -

على ضرورة  6:8/<7من الدرسوم التنفيذي  ?;إضافة إلى ىذه الشروط فقد نصّ الدشرع في نص الدادة 
 إنشاء لدى الوزير الدكلف بالسكن بطاقية وطنية للسكن تدون فيها كل قرارات منح السكنات الاجتماعية التساهمية

 إعانات الدولة الدمنوحة لشراءو  السكنات ذات الطابع الاجتماعيو  ارالسكنات التي يتم اقتناءىا في إطار البيع بالإيجو 
من الدرسوم الدذكور أعلاه على إنشاء بطاقية معلوماتية على مستوى كل ولاية  7>، كما نصّت الدادة 1بناء سكنو 

،بالإضافة إلى إقرار عدم جواز التنازل على السكن ?;منح السكنات الدذكورة في الدادتدون فيها تريع قرارات 
 <877الدتضمن قانون الدالية لسنة  68/=7رقم قانون المن  =;الدستفيد من إعانات الدولة بموجب الدادة 

 الدتضمن قانون الدالية 8766 يوليو <6الدؤرخ في  66/66من القانون  88الدعدلة بموجب الدادة و، سنوات 67وذلك لددة 2
سنوات لإمكانية التنازل بشرط اعادة الدستفيد الدتنازل لقيمة الإعانة الدالية  67، والتي ألغت شرط مدة 87663السنة  التكميلي

الدالية الدتضمن قانون  >66/6 قانونالمن  <;بموجب الدادة كذلك والدعدلة  ، الدقدمة من طرف الدولة للخزينة العمومية
، سنوات ابتداء من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالح الدستفيدين ;7اصها لددة التي نصت على إنقو 4 8768لسنة 

، والتي 5 2017لسنة  الدتضمن قانون الدالية  >876ديسمبر  28الدؤرخ في  16/14من القانون  6< والدعدلة بموجب الدادة

                                                 

الرسمية  الجريدة، المحدد لقواعد منع السكن العمومي الإيجاري <877ماي  66الدؤرخ في  6:8 -<7من الدرسوم التنفيذي  7>و ?;أنظر الدادة   1 -
 . <877مايو  66الدؤرخة في  :8العدد 

 .=877ديسمبر  96الدؤرخة في  8<الجريدة الرسمية العدد أنظر  - 2
 .8500يوليو  85الدؤرخة في  15أنظر الجريدة الرسمية رقم  - 3
 .8508ديسمبر  86الدؤرخة في  48أنظر الجريدة الرسمية رقم - 4

 68/=7من القانون  =;الدادة تتمم أحكام مايلي  " 6<الدادة ، جاء في >876ديسمبر ?8في الدؤرخة  ==أنظر الجريدة الرسمية رقم  - 5
 يوليو <6الدؤرخ في  66/66من القانون  88الدعدلة بموجب الدادة  <877الدتضمن قانون الدالية السنة  =877ديسمبر  97الدؤرخ في 
الدتضمن قانون  8766 ديسمبر <8الدؤرخ في  >6-66من القانون  <;وبالدادة  8766السنة  التكميلي الدتضمن قانون الدالية 8766

 وتحرر كما يلي: ،8768الدالية السنة 
 تعد غتَ قابلة للتنازل من طرف الدستفيدين منها.........)بدون تغيتَ حتى( بسبب الوفاة. :=;الدادة 

(للمستفيدين من السكنات في إطار صيغة البيع بالإيجار الذين دفعوا مسبقا  8تخفض ىذه الددة بصفة استثنائية إلى سنتتُ)غتَ أنو يدكن أن 
 كامل الثمن الدتبقي بعد دفع الدساهمة الأولية طبقا للتنظيم الدعمول بو.

 تحدد كيفيات .......)الباقي بدون تغيتَ(.
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لسنة  قانون الداليةالدتضمن  =68/876/=8الدؤرخ في  66/=6من القانون  6?عدلت بدورىا بموجب الدادة 
876>1. 

واتخاذ القرارات الإدارية الارتجالية من ، يحدث كثتَا في الحياة العملية وتحت ضغط الحاجة  إلى السكن    
إتدام أشغال الإلصاز وقبل تسليم شهادة الدطابقة للمرقي طرف بعض الدسؤولتُ أن يشغل الدكتتبون فعليا سكناتهم بعد 

لزضر تسليم مع العلم أن ، تسلم إلا بعد مرور عدة سنوات من الشغل الفعلي للشقة السكنيةالعقاري والتي قد لا 
البناية الذي يحرر حضوريا بنفس مكتب التوثيق ويلحق بعقد البيع على التصاميم يذكر فيو مراجع وتاريخ تسليم 

من التصرف لشا يضر بحقوق الدكتتب  شهادة الدطابقة والتي يتحدد بموجبها وبموجب المحضر تاريخ سريان الشرط الدانع
بناء على ما سبق نقسم ىذا الدبحث إلى مطلبتُ نتناول في الدطلب  مستقبلا،الذي يرغب في التصرف في عقاره 

 ;7السكنات الدستفيدة من إعانة الدولة لزل عقد البيع بناء على التصاميم لددة  الدنع من التصرف في  الأول
السكنات الدستفيدة من إعانة الدولة لزل  في  الشرط الدانع من التصرف، وفي الدطلب الثاني تاريخ بدأ سريان سنوات

 عقد البيع بناء على التصاميم.
السكنات المستفيدة من إعانة الدولة محل عقد البيع بناء على  المنع من التصرف في المطلب الأول: 

 سنوات. 50التصاميم لمدة 
                                                 

من القانون رقم  24تعدل أحكام الدادة :  ما يلي 60 الدادةجاء في ، =876ديسمبر  <8في الدؤرخة  >=أنظر الجريدة الرسمية رقم  - 1
 03/01من القانون رقم  50الدتممة لا سيما بالدادة و  ، الدعدلة8555الدتضمن قانون الدالية لسنة و  8554ديسمبر سنة  05الدؤرخ في  54/08

 ، وتحرر كما يأتي:8504قانون الدالية لسنة الدتضمن و  8503ديسمبر سنة  85الدؤرخ في 

تعد قابلة للتنازل من طرف الدستفدين منها، السكنات الاجتماعية التساهمية الدسماة حاليا السكنات التًقوية الددعمة، وكل : 46المادة 
ك لقيمة الإعانة الدالية العمومية لفائدة السكنات التي استفادت من دعم الدولة، من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالحهم، شريطة تسديد الدال

 الخزينة العمومية، باستثناء انتقال الدلكية بسبب الوفاة.
ل وتعد كذلك قابلة للتنازل من طرف الدستفدين منها، السكنات الإيجارية العمومية من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالحهم، بعد مدة استغلا

 تحدد كما يأتي:
 .8551نسبة للحظتَة الدستغلة قبل أول يناير سنة (، بال0سنة واحدة) -
 .8556ديسمبر سنة  00إلى  8551(، بالنسبة للحضتَة الدستغلة من أول يناير سنة 8سنتان ) -
 .8556ديسمبر سنة  00( سنوات، بالنسبة للحظتَة الدستغلة بعد 0ثلاث ) -

الذين و  في إطار صيغة البيع بالإيجار، من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالحهم،منها، السكنات  نالدستفيديكما تعد قابلة أيضا للتنازل من طرف 
 دفعوا مسبقا كامل الثمن الدتبقي.

 تحدد كيفيات تطبيق أحكام ىذه الدادة عن طريق التنظيم.
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 ار الدتًتبة على الشرط الدانع من التصرف عدم جواز التنازل على السكن الدمنوع من التصرف فيومن بتُ الآث
على أنّ  <877الدتضمن قانون الدالية لسنة  68/=7من قانون  =;الدستفيد من دعم الدولة حيث نصت الدادة و 

كذا السكنات و  للتشريع الساري الدفعولالدتناول عنها لشاغليها طبقا و  السكنات الاجتماعية الدمولة من طرف الدولة
الدستفيدة من الإعانات العمومية في إطار التدابتَ الدتعلقة بالدساعدة الدقدمة من طرف الدولة من أجل التمليك  لا 

 سنوات باستثناء حالة ووفاة الدالك  67يدكن التنازل عنها من طرف مالكيها خلال مدة يجب أن لا تقل عن 
المحدد لشروط إعادة التنازل عن  >?6/<7من الدرسوم التنفيذي  >7كما نصّت الدادة ،  كةضرورة توزيع التً و 

السكنات الدستفيدة من إعانات الدولة لاكتساب الدلكية على ما يلي : و  الدساكن الاجتماعية الدمولة من طرف الدولة
تي تخص التنازل عن السكنات التي الو  =877ديسمبر  96" يجب أن تتضمن العقود التوثيقية التي تعد بعد تاريخ 
مهما  و  سنوات 67أعلاه بندا بعدم إعادة التنازل لددة  ;7تدخل ضمن إحدى الفئات الدنصوص عليها في الدادة 

 كان تاريخ التسديد الكلي أو الجزئي لسعر التنازل ".
ت على أنو تعد غتَ التي نص 8768من قانون الدالية لسنة  <;وقد تم تعديل ىذه الدادة بموجب الدادة    

قابلة للتنازل من طرف الدستفيدين منها، السكنات الاجتماعية التساهمية الدسماة حاليا السكنات التًقوية الددعمة 
 سنوات ابتداء من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالحهم.  ;7وكل السكنات التي استفادت من دعم الدولة وذلك لددة 

نّ الدشرع  قد منع الدستفيدين من السكنات الاجتماعية الدمولة من طرف نلاحظ من خلال ما سبق بأ      
الذبة مثلا  . إلّا أنّ ىناك استثناء  على ذلك و  الدولة من التنازل عنها وذلك  بنقل ملكيتها إلى شخص آخر بالبيع

باعتبار أنّ السكن ، و ن وُجدواالدوصى لذم إو  يتمثل في حالة وفاة الدالك الأمر الذي يؤدي إلى توزيع التًكة على الورثة
لا يدكن لذم التصرف فيو إلّا بعد و  الدوصى لذم مثقلا بالشرط الدانع من التصرفو  من تركة الديت فإنوّ ينتقل إلى الورثة

الصادرة عن  ;876/;7/=8الدؤرخة في  ?68;7سنوات، وقد أكدت ذلك الدذكرة رقم  ;7انقضاء مدّة 
حساب مدة  –للأملاك الوطنية إلى السادة مديري الحفظ العقاري موضوعها إشهار عقاري  وزارة الدالية الدديرية العامة

 عدم قابلية التنازل عن الدساكن الاجتماعية الدنجزة بمساهمة نهائية للدولة و/أوالدستفيدة من إعانة الدولة.
 <877الدتضمن قانون الدالية لسنة  68/=7من قانون  =;والتي جاء فيها بأنو قد تم تعديل الدادة    

التي نصت على أنو تعد غتَ قابلة للتنازل من طرف الدستفيدين  8768من قانون الدالية لسنة  <;بموجب الدادة 
ة الددعمة وكل السكنات التي استفادت من دعم منها، السكنات الاجتماعية التساهمية الدسماة حاليا السكنات التًقوي

 سنوات ابتداء من تاريخ إعداد عقود التنازل لصالحهم. ;7الدولة وذلك لددة 



 1108 انفي ج 10  العدد – اس الخ المجلد  –السياسية و مجلة الدراسات القانونية

 على التصاميم اإشكالات عملية حول عقد البيع بناء                                                                                                                       

 
026 

 الجزائر  -  دورية علنية محكنة متخصصة في مجال العلوم القانونية والشياسية تصدر عن جامعة عنار ثليجي بالأغواط دولية مجلة

1520-5222: ISSN                              5115-1970جميع الحقوق محفوظة لمجلة الدراسات القانونية والشياسية:EISSN 

 https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/304         :وفق الرابط التالي ،عبر البوابة الإلكترونية للنجلات العلنيةوقع المجلة م

 

السكنات المستفيدة من إعانة الدولة  في  الشرط المانع من التصرفتاريخ بدأ سريان  : المطلب الثاني
 محل عقد البيع بناء على التصاميم.

الدلغى  المحدد لنموذج عقد البيع بناءً على التصاميم يلتزم  <;/:?الدرسوم التنفيذي من  78نصت الدادة  
البائع بمواصلة البناء وإنهائو في الآجال الدقررة في ىذا العقد، ويتجسد الانتهاء بالحصول على شهادة الدطابقة 

،حيث أن البناء  ناء ىو التزام بتحقيق نتيجةفإلتزام الدرقي العقاري بمطابقة الب الدنصوص عليها في التشريع الدعمول بو،
لذلك يستوجب القانون عند تواجده أن يكون ، لزل عقد البيع بناءا على التصاميم لم يكن موجودا وقت التعاقد

شهادة الدطابقة لدى مكتب التوثيق بمجرد ما  البائع بإيداعالدرقي لتزم يو  ،1مطابقا لدا تعهد بو الدرقي في العقد 
على أنو لا تتم  الدلغى 9/79?من الدرسوم التشريعي  :6نصت الدادة و  ،2من مصالح التعمتَ الدؤىلة يستلمها 

حيازة ملكية بناية أو جزء من بناية من الدشتًي، إلا بعد تسليم شهادة الدطابقة الدنصوص عليها في القانون رقم 
ليس لحيازة الدلكية وشهادة الدطابقة أثر والدذكور أعلاه. غتَ أنو  7??6ديسمبر سنة  ?6الدؤرخ في  ?7/8?

إعفائي من الدسؤولية الددنية الدستحقة ولا من ضمان حسن إلصاز الدنشأة التي يلتزم بها الدتعامل في التًقية العقارية 
" في حالة عقد بيع على التصاميم لا يدكن  :66/7من القانون  ?9صت الدادة كما ن،  خلال أجل سنة واحدة

أو جزء من بناية من طرف الدقتتٍ إلا بعد تسليم شهادة الدطابقة الدنصوص عليها في القانون حيازة بناية 
الدذكورين أعلاه" بينما  <877يوليو  87الدؤرخ في  ;6/<7، والقانون 7??6ديسمبر  76الدؤرخ في ?7/8?

طريق لزضر يعد في نفس من نفس القانون على أن الحيازة الفعلية تتم معاينتها عن  78الفقرة  :9نصت الدادة 
 .3مكتب التوثيق الذي أبرم فيو عقد البيع لإثبات تسليم العقار من طرف الدرقي العقاري

أنو عند الانتهاء من عملية البناء يتم التأكد من مطابقة على كما نصت القوانتُ الدتعلقة بالتهيئة والتعمتَ       
ابقة تسلم للمرقي العقاري، حيث يدنع استغلال أو شغل أي الأشغال مع لزتوى رخصة البناء عن طريق شهادة الدط

الدتعلق بمطابقة البنايات وإتدام إلصازىا  ;6/<7من القانون  67بناية إلا بعد تسليمها وىذا ما نصت عليو الدادة 
ال البناء ، على أنو يتم عند الانتهاء من أشغنصتالدتعلق بالتهيئة والتعمتَ التي   ?8/ 7?من القانون  ;=الدادة و 

                                                 
، درجة الدكتوراه في القانون الخاصلنيل  رسالة مقدمة، الخاص في التشريع الجزائري رقي العقاريتطور الدركز القانوني للم، شعوة مهدي - 1

 ?6،ص ;876/:876كلية الحقوق جامعة الأخوة منتوري قسنطينة ،  تخصص القانون العقاري، فرع قانون التهيئة والتعمتَ
 001ص ، الدرجع السابق في الجزائر، النظام القانوني للتًقية العقاريةأولزدة حياة  - 2
 ، وانظر كذلك مسكر سهام،;=;ص ، الدرجع السابق، الدشتًي في عقد البيع بناء على التصاميم ضمانات بلجراف سامية،أنظر  - 3

 .<97ص ، الدرجع السابق التزامات الدرقي العقاري الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية،
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إثبات مطابقة الأشغال مع رخصة البناء بشهادة الدطابقة، تسلم حسب الحالة من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي 
ويتًتب على ذلك أنو لا ، 1أو من قبل الوالي، حيث تعتبر شهادة الدطابقة  بمثابة رخصة السكن وإستقبال الجمهور

 رف الدقتتٍ إلا بعد تسلم ىذه الشهادة.يدكن تحرير لزضر تسليم وحيازة البناية من ط
الدؤرخ  778التصرف فقد جاء الدنشور الوزاري الدشتًك رقم و  أما عن تاريخ سريان مدة عدم قابلية التنازل   

ليوضح مدة عدم قابلية التنازل عن السكنات الدستفيدة من إعانة الدولة بمختلف صيغها وكذا  78/8769/:8في 
 ;876/;7/=8الدؤرخة في  ?68;7والدذكرة رقم ، ابلية التنازل عن ىذه السكناتتاريخ سريان مدة عدم ق

 –الصادرة عن وزارة الدالية الدديرية العامة للأملاك الوطنية إلى السادة مديري الحفظ العقاري موضوعها إشهار عقاري 
الدستفيدة من إعانة  دولة و/أوحساب مدة عدم قابلية التنازل عن الدساكن الاجتماعية الدنجزة بمساهمة نهائية لل

حيث جاء فيها بالنسبة للسكنات الدستفيدة من إعانات الدولة أي السكن الاجتماعي التساهمي الذي أصبح ، الدولة
السكن التًقوي الددعم تحسب مدة عدم قابلية التنازل من تاريخ إمضاء العقد بالنسبة للبيع العادي أي البيع بعد 

تسليم البناية بالنسبة و  إعداد لزضر دخول حيز الاستغلال أي لزضر إثبات حيازة الدلكيةالإلصاز ومن تاريخ 
كما يجدر التوضيح أن مدة عدم قابلية التنازل التي حددتها أحكام ،  للسكنات الخاضعة لعملية البيع على التصاميم

الدعدة قبل صدور ىذه الدادة والتي   تنطبق أيضا بقوة القانون على العقود 8768من قانون الدالية لسنة  <;الدادة 
 سنوات. 67كانت مدة عدم قابلية التنازل لزدد فيها بعشر

وبالتالي يلاحظ الارتباط الوثيق بتُ شهادة الدطابقة وتحرير لزضر حيازة وتسلم البناية وتاريخ سريان الشرط   
ام الإلصاز في الدوعد المحدد كان تسليم فكلما كان إتد، الدانع من التصرف في السكنات الدستفيدة من إعانة الدولة

شهادة الدطابقة في الأجل القانوني وبالتالي تحرير لزضر التسليم والحيازة في وقتو وسريان الشرط الدانع من التصرف في 
 للغتَ.في ملكيتو التصرف  رغبتو في  خر الدشتًي في حالةؤ تاريخو وبالتالي لا يؤثر ولا ي

 
 :خاتمةال

نهاية ىذا البحث أن عقد البيع بناءً على التصاميم ىو بيع لعقار سيوجد في الدستقبل والذي سينجز نستخلص في    
وفقا للمواصفات الدتفق عليها وخلال الأجل المحدد من قبل الدتعاقدين، بالإضافة إلى أن انعقاده يكون وفق نموذج 

                                                 
جامعة ، كلية الحقوق والعلوم السياسية،  إداريالنظام القانوني لشهادة الدطابقة في البناء مذكرة ماستً تخصص قانون ، أنظر دردوري زليخة -- 1

 .967و ?97الدرجع السابق ص  مسكر سهام،، وانظر كذلك، ?6و68،69ص  :876قاصدي مرباح ورقلة 
 



 1108 انفي ج 10  العدد – اس الخ المجلد  –السياسية و مجلة الدراسات القانونية

 على التصاميم اإشكالات عملية حول عقد البيع بناء                                                                                                                       

 
028 

 الجزائر  -  دورية علنية محكنة متخصصة في مجال العلوم القانونية والشياسية تصدر عن جامعة عنار ثليجي بالأغواط دولية مجلة

1520-5222: ISSN                              5115-1970جميع الحقوق محفوظة لمجلة الدراسات القانونية والشياسية:EISSN 

 https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/304         :وفق الرابط التالي ،عبر البوابة الإلكترونية للنجلات العلنيةوقع المجلة م

 

و أنشأه الدشرع من أجل تزاية وتأمتُ الدشتًي الذي خاص لو ذاتيتو الخاصة التي تديزه عن غتَه من العقود القريبة من
من إمكانية تعسف الدرقي  العقاري في  يلتزم بدفع جزء من الثمن لتمويل عملية البناء قبل إتدام بناء العقار الدتفق عليو

الضمانات الكافية لذلك لا يدكن للقواعد العامة أن توفر ، استعمال حقو باعتباره الطرف القوي في العلاقة العقدية
 1للمشتًي في مثل ىذه العقود وذلك نظرا لخصوصية ىذا العقد

 كما نخلص إلى ما يلي: 
أن ىناك ترابط بتُ النصوص القانونية التي تنظم الجدول الوصفي للتقسيم ونظام الدلكية الدشتًكة التي يلتزم  -

اميم الذي يخضع ىو بدوره لنفس الدنظومة القانونية الدوثق بشهرىا مسبقا وذكر مراجعها في عقد البيع بناء على التص
      .السارية الدفعول 

أن لزضر و  عند شهر عقد البيع بناء على التصاميم تنشئ لو بطاقة عقارية تثبت أنو سيتم إلصازه لاحقا -
يق التطابق بتُ ذلك لتحقو  بالتالي يجب شهره بالتأشتَ على نفس البطاقة العقاريةو  التسليم ىو الذي يثبت الإلصاز

الدذكورة في البطاقة العقارية الدنشأة لذذا و  الحالة الدادية للعقار الدبتٍ لزل البيع على التصاميم مع الحالة القانونية لو
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية  8766فيفري  =6الدؤرخ في  :66/7رقم إدراج نص قانوني في القانون مع ، الغرض
الدؤرخة في  =<:>7الدذكرة رقم إجباريا وليس اختياريا كما ورد في الشقة عل شهر لزضر تسليم يج العقارية
78/7=/876;. 

الارتباط الوثيق بتُ شهادة الدطابقة وتحرير لزضر حيازة وتسلم البناية وتاريخ سريان الشرط الدانع من  -
الدؤرخ في  :66/7رقم  ج نص قانوني في القانون إدرا التصرف في السكنات الدستفيدة من إعانة الدولة، وعليو يجب 

العقاري من الدرقي مفاتيح الشقة السكنية  نع تسليميد المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية 8766فيفري  =6
وعلى  ،من البناءات غتَ الدطابقة قبل الحصول على  شهادة الدطابقة حفاظا على سلامة الأفرادالدستفيد  مشتًي لل

 سنوات مدة سريان الشرط الدانع للتصرف. ;7خلال مدة  الشقةفي التنازل على  الدشتًي الدستفيد  حق
عدم الوضوح في النصوص القانونية الدتعاقبة في قوانتُ الدالية الدتعلقة بتاريخ بدأ سريان الشرط الدانع من  -

ومرد ذلك  ة الدالية العمومية لفائدة الخزينة العمومية،تسديد الدالك لقيمة الإعانوضرورة الدنع التصرف خاصة في مدة 
ىو الاختلاف الذي حصل بشأن ىذا الدوضوع حول التطبيق الفوري والدباشر للقواعد القانونية الواردة في قوانتُ الدالية  

                                                 
ف لرلة علمية لزكمة نص، مقال منشور بمجلة العلوم الإنسانية، الطبيعة القانونية لعقد بيع العقار بناء على التصاميم، أنظر عياشي شعبان- 1

 :69ص ، 8768جوان  =9العدد ، 6سنوية تصدر عن جامعة الأخوة منتوري قسنطينة 
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ل حسم أو إمكانية تطبيقها بأثر رجعي على العقود السابقة لذا، لذلك ندعو الدشرع إلى ضرورة التدخل من أج
 الدسألة.

 

 قائمة المصادر والمراجع: 

 الكتب -أولا 

 .8778الدنازعات العقارية، دار ىومو ،بوزريعة، الجزائر،  زروقي ليلى، تزدي باشا عمر، -

 .8500النظام القانوني للتًقية العقارية، دار الذدى عتُ مليلة الجزائر، إيدان بوستة -

 الرسائل الجامعية -ثانيا 
درجة الدكتوراه في القانون لنيل  رسالة مقدمة، الخاص في التشريع الجزائري رقي العقاريتطور الدركز القانوني للم، شعوة مهدي -

 .;876/:876كلية الحقوق جامعة الأخوة منتوري قسنطينة ،  تخصص القانون العقاري، فرع قانون التهيئة والتعمتَ، الخاص
أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في القانون الخاص، كلية  الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية،التزامات الدرقي العقاري  مسكر سهام، -

 .>876/;876الحقوق والعلوم الإدارية، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة 
كلية الحقوق ،  العقود قانونالقانون فرع مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في  في الجزائر، النظام القانوني للتًقية العقاريةأولزدة حياة  -

 .;876  والعلوم السياسية جامعة مولود معمر تيزي وزو
جامعة أبو ، كلية الحقوق،  مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في قانون العقود والدسؤولية، بوجنان نسيمة ،عقد البيع بناء على التصاميم -

 .?877بكر بلقايد بتلمسان  

تخصص قانون عقاري،  ، للتًقية العقارية في الجزائر، مذكرة لنيل شهادة الداجستتَ في العلوم القانونيةعربي باي يزيد، النظام القانوني  -
 .8505جامعة الحاج لخضر باتنة ، قسم العلوم القانونية، كلية الحقوق

 الدقالات -ثالثا
لرلة علمية لزكمة ، منشور بمجلة العلوم الإنسانيةمقال ، الطبيعة القانونية لعقد بيع العقار بناء على التصاميم، أنظر عياشي شعبان-

 .8768جوان  =9العدد  6نصف سنوية تصدر عن جامعة الأخوة منتوري قسنطينة 
مقال منشور بمجلة الحقوق والحريات ،لسبر الحقوق والحريات  ،إنشاء عقد البيع على التصاميم وضماناتو، سي يوسف زاىية حورية - 

 2013عدد تجريبي ، جامعة لزمد خيضر بسكرة، في الأنظمة الدقارنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية
والحريات مقال منشور بمجلة الحقوق والحريات ،لسبر الحقوق ، ضمانات الدشتًي في عقد البيع بناء على التصاميم بلجراف سامية،  -

  8769عدد تجريبي، جامعة لزمد خيضر بسكرة، في الأنظمة الدقارنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية

خصوصية عقد بيع العقار على التصاميم عن عقد البيع العادي، مقال منشور بمجلة الحقوق والحريات ،لسبر الحقوق  عز الدين زوبة، -
 .2013عدد تجريبي، جامعة لزمد خيضر بسكرة، قوق والعلوم السياسيةوالحريات في الأنظمة الدقارنة، كلية الح

 الدداخلات في الدلتقيات -رابعا
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،كتاب الدؤتدر الدلتقى الوطتٍ  حول :7-66صباحي ربيعة ،الضمانات الدستحدثة في بيع العقار على التصاميم على ضوء قانون  -
،كلية الحقوق والعلوم السياسية، قسم الحقوق جامعة قاصدي 8768فيفري  <8و =8لتًقية العقارية في الجزائر واقع وأفاق ـ يومي  

                                                                             .          8768مرباح، ورقلة

جامعة ، كلية الحقوق والعلوم السياسية،  النظام القانوني لشهادة الدطابقة في البناء مذكرة ماستً تخصص قانون إداري، دردوري زليخة -
 .:876قاصدي مرباح ورقلة 

 المجلات القضائية -خامسا
 .76، العدد???6ة القضائية لسنة المجل -

 النصوص القانونية والتنظيمية -سادسا
 _ النصوص القانونية6

 أ_ القوانتُ 

لسنة  ?:الدتضمن التوجيو العقاري الصادر في الجريدة الرسمية العدد  7??66/6/<6الدؤرخ في  ;7/8?_ القانون رقم 
6??7 . 
 .7??6لسنة  8;الدتعلق بالتهيئة والتعمتَ الصادر في الجريدة الرسمية العدد  7??6 /12/ 76الدؤرخ في  ?7/8?_القانون 

 .=877ديسمبر  96الدؤرخة في  8<الجريدة الرسمية العدد  <877الدتضمن قانون الدالية لسنة  68/=7القانون رقم  -
الصادر في الجريدة الرسمية  ت وإتدام إلصازىا،الذي يحدد قواعد مطابقة البنايا <877جويلية 20الدؤرخ في  ;6/<7_ القانون رقم 

 .<877أوت  79الدؤرخة في   ::العدد 
الدؤرخة  :6الجريدة الرسمية العدد المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية  8766 /02/ =6الدؤرخ في  :66/7_ القانون 

 8766مارس  >7في 

الدؤرخة  15الجريدة الرسمية العدد  8766السنة  التكميلي الدتضمن قانون الدالية 8766 يوليو <6الدؤرخ في  66/66القانون  -
 .8500يوليو  85في 
 .8508ديسمبر  86الدؤرخة في  48الجريدة الرسمية العدد  8768الدالية لسنة الدتضمن قانون  >66/6القانون  -
 ?8في الدؤرخة  ==الجريدة الرسمية العدد  2017لسنة  الدتضمن قانون الدالية >876ديسمبر 28الدؤرخ في  16/14القانون  -

 .>876ديسمبر
 <8في الدؤرخة  >=الجريدة الرسمية العدد  <876لسنة  الدتضمن قانون الدالية =68/876/=8الدؤرخ في  66/=6القانون  -

 .=876ديسمبر 
 _ الأوامر ب

، ;=?6لسنة  <=الصادر في الجريدة الرسمية العدد الدتضمن القانون الددني  ;=?6سبتمبر  >8الدؤرخ في  <;/;=_ الأمر 
 والدتمم.                                                        . لالدعد
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الصادر في الجريدة الرسمية  الدتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري ;=?6نوفمبر  68الدؤرخ في  :=/;=_ الأمر 
  .;=?6لسنة  8?العدد 

 _النصوص التنظيمية 8
 أ_ الدراسيم 
لسنة  97الدتعلق بتأسيس السجل العقاري، الصادر في الجريدة الرسمية العدد  >=?6مارس  ;8الدؤرخ في  9>/>=_الدرسوم 
6?=<. 

الدتعلق بكيفيات تحضتَ شهادات التعمتَ ورخصة التجزئة وشهادة  6??6 05/ <8الدؤرخ في  >=6/6?_ الدرسوم التنفيذي رقم 
 .6??6لسنة  >8التقسيم ورخصة البناء وشهادة الدطابقة الصادر في الجريدة الرسمية العدد 

ة لسن :6الدتعلق بالنشاط العقاري الصادر في الجريدة الرسمية العدد  9??6 /03/ 76الدؤرخ في  79/ 9?_الدرسوم التشريعي
6??9.  

الدتعلق بنموذج عقد البيع بناء على التصاميم الذي يتعلق بمجال  ;??6 /03/ =7الدؤرخ في  <;/;?_الدرسوم التنفيذي رقم 
 .;??6لسنة  69التًقية العقارية الصادر في الجريدة الرسمية العدد 

الرسمية العدد  الجريدة، المحدد لقواعد منع السكن العمومي الإيجاري <877ماي  66الدؤرخ في  6:8 /<7الدرسوم التنفيذي  -
 . <877مايو  66الدؤرخة في  :8

من طرف  يحدد شروط إعادة التنازل عن الدساكن الاجتماعية الدمولة <877يوليو  >الدؤرخ في  >?6/<7الدرسوم التنفيذي رقم  -
 .<877يوليو  ?الدؤرخة في  <9العدد ، الجريدة الرسمية، يدة من إعانات الدولة لاكتساب الدلكيةالسكنات الدستفو  الدولة

يحدد نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم  8769ديسمبر سنة  <6الدؤرخّ في 96:/69الدرسوم التنفيذي رقم -
لى التصاميم ومبلغ عقوبة التأختَ وآجالذا وكيفيات دفعها الجريدة للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع ع

 .8769ديسمبر  ;8 الدؤرخة في >>العدد  الرّسميّة
الجريدة المحدد لنموذج نظام الدلكية الدشتًكة في لرال التًقية العقارية  :79/876/:6الدؤرخ في  ??/:6الدرسوم التنفيذي 

 .:876رس ما >6 الدؤرخة في :6العدد  الرّسميّة

 الدناشتَ والدذكرات -ب
 بتُ وزارة الدالية والسكن والعمران.  78/8769/:8الدؤرخ في  778الدنشور الوزاري الدشتًك رقم  -
 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية وزارة الدالية. :876ماي <8الدؤرخة في  68>;7الدذكرة رقم -

 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية وزارة الدالية. ;876/=78/7الدؤرخة في  =<:>7الدذكرة رقم -

 الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية التابعة وزارة الدالية ;876أفريل  :6الدؤرخة في   ?9<79الدذكرة رقم -

 ة وزارة الداليةالصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطني ;876/;7/=8الدؤرخة في  ?68;7الدذكرة رقم -
 

 


